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Domus Axel A/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Domus Axel A/S
Sgnderskovvej 5
7000 Fredericia

CVR-nr.: 30551427
Hjemsted: Fredericia
Regnskabsar: 01.10.2015 - 30.09.2016

Bestyrelse

Erling Steen Christensen, formand
Michael Sgnderskov

Nicolai Ussing

Jeppe Ussing

Mogens Ussing

Direktion
Mogens Ussing

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2015 -
30.09.2016 for Domus Axel A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30.09.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2015 -

30.09.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Fredericia, den 01.12.2016

Direktion

Mogens Ussing

Bestyrelse

Erling Steen Christensen Michael Sgnderskov Nicolai Ussing
formand

Jeppe Ussing Mogens Ussing
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Den uafhangige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Domus Axel A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Domus Axel A/S for regnskabséret 01.10.2015 - 30.09.2016, der omfatter anvendt regn-
skabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk revisorlovgivning. Dette kraever,
at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet
er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er pas-
sende, om ledelsens regnskabsmassige skan er rimelige, samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionshevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
30.09.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2015 - 30.09.2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion gar vi opmarksom pa oplysningerne i note 1 omkring selskabets afleggelse af
arsregnskabet under forudsatning af fortsat drift. Ledelsen har ved regnskabsafleggelsen forudsat, at selskabets
kreditfaciliteter kan opretholdes, ligesom det er ledelsens vurdering, at driften fremadrettet vil skabe tilstraekkelig positivt
cash flow til at kunne dekke de lgbende forpligtelser. P4 det foreliggende grundlag er vi enige med ledelsen heri, men
henleder opmarksomheden pa den usikkerhed, der er forbundet hermed.

Uden at modificere vores konklusion skal vi henvise til note 2 omkring verdiansettelsen af selskabets varebeholdninger,
der bestar af udlejede ejendomme, som er verdiansat til nettorealisationsveerdi. Veerdiansettelsen er underbygget af
maglervurdering. | den udstreekning, at der sker @ndringer i markedsrente og investors afkastkrav, vil ejendommenes
veerdiansettelse tilsvarende kunne ndre sig. Vi skal derfor gare opmarksom pa den usikkerhed, der er forbundet med
opggrelse heraf,
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Den uafhangige revisors erkleringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tilleeg
til den udfarte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kolding, den 01.12.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Ole Sgndergaard Larsen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er byggeri til udlejningsaktiviteter samt kab og salg af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Avrets resultat blev et overskud pd 334 t.kr., hvilket var forventeligt.

Selskabet har aflagt arsregnskabet under forudsaetning af fortsat drift. Det er ledelsens vurdering og forventning,
at selskabets nuveerende kreditfaciliteter kan opretholdes og eventuelt udvides, i takt med at behov herfor matte
opsta.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets varebeholdninger er veerdiansat ud fra den forventede nettorealisationsveerdi, der er opgjort pa bag-
grund af en ekstern vurdering. Som fglge heraf vil &ndringer i markedsrenten og investors afkastkrav kunne
pavirke verdiansattelsen af varebeholdningerne.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gkono-
miske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskre-
vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belab,
der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller —tab omfatter nettoomsetning, produktionsomkostninger og vareforbrug.

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindtaegter samt salgsprisen for solgte ejendomme.

Produktionsomkostninger
Produktionsomkostninger omfatter omkostninger, der er afholdt for at opna regnskabsarets nettoomsztning.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets vareforbrug malt til kostpris, reguleret for sedvanlige lagernedskrivnin-
ger.
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Anvendt regnskabspraksis

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger ved virksomhedens administrative funktioner, herunder
kontorholdsomkostninger, nedskrivninger af tilgodehavender mv.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indtaegter af sekundeer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre finansielle indteegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindteegter fra tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til tilknyttede
virksomheder mv.

Skat

Avrets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og &ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle moderselskabets danske dattervirksomheder. Den aktuelle
danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkom-
ster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af ned-
skrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Varebeholdninger

Grunde og bygninger, som ikke anses for at veere til vedvarende eje eller brug samt projektudviklingssager,
opfares under varebeholdninger og males til kostpris eller nettorealisationsveerdien, hvis denne er lavere. | an-
skaffelsesprisen indgar direkte omkostninger samt finansieringsrenter i byggeperioden.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tillzeg af hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsveerdi for ejendomme vurderes af selskabet pa grundlag af markedets afkastkrav, placeringen
af grunde og bygninger, forventet afkast, vedligeholdelsesstand samt ekstern vurdering.
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Anvendt regnskabspraksis

Grunde og bygninger kan opskrives til genanskaffelsesveerdi, hvis denne er lavere end nettorealisationsveardien.

Opskrivningen skal efter fradrag af udskudt skat indregnes direkte i egenkapitalen under posten “reserve for
opskrivninger.”

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgald
til nominel restgeld.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgarelse for 2015/16

Bruttofortjeneste

Administrationsomkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinzre aktiviteter fgr skat

Skat af ordinart resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2015/16 2014/15

Note kr. kr.
3.224.210 (1.378.644)
(424.825) (274.174)
2.799.385 (1.652.818)

3 4529 4.449
4 (4.064.112) (4.734.133)
(1.260.198) (6.382.502)

5 1.594.412 811.547
334.214 (5.570.955)
334.214 (5.570.955)
334.214 (5.570.955)
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Balance pr. 30.09.2016

2015/16 2014/15

Note Kkr. kr.

Andre tilgodehavender 23.376 140.253
Finansielle anlaeegsaktiver 23.376 140.253
Anleagsaktiver 23.376 140.253
Fremstillede varer og handelsvarer 105.394.100 107.635.166
Varebeholdninger 6 105.394.100 107.635.166
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 277.446 28.216
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 80.183 75.654
Andre tilgodehavender 0 842.498
Tilgodehavende selskabsskat 1.605.699 384.138
Periodeafgransningsposter 100.055 98.309
Tilgodehavender 2.063.383 1.428.815
Likvide beholdninger 28.310 5.902
Omseaetningsaktiver 107.485.793 109.069.883

Aktiver 107.509.169 109.210.136
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Balance pr. 30.09.2016

Virksomhedskapital

Reserve for opskrivninger
Overfart overskud eller underskud
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Bankgeeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Going concern

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernforhold

2015/16 2014/15
Note kr. kr.
7 4.,000.000 4.000.000
2.460.900 2.460.900
(77.550.978) (77.885.192)
(71.090.078) (71.424.292)
75.299.835 76.299.835
8 75.299.835 76.299.835
8 500.000 0
97.313.548 97.587.960
48.267 20.297
4,293.722 5.490.181
11.287 0
1.132.588 1.236.155
103.299.412 104.334.593
178.599.247 180.634.428
107.509.169 109.210.136
1
2
9
10
11
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Egenkapitalopgarelse for 2015/16
Overfart
Virksomheds- Reserve for  overskud eller
kapital opskrivninger underskud I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 4.000.000 2.460.900 (77.885.192) (71.424.292)
Avrets resultat 0 0 334.214 334.214
Egenkapital ultimo 4.000.000 2.460.900 (77.550.978) (71.090.078)
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Noter

1. Going concern

Selskabet har indgaet aftale med selskabets kreditinstitutter vedrgrende finansieringen af selskabets handelsejen-
domme opfart under varebeholdninger. Det er ledelsens hensigt i samarbejde med kreditinstitutter at afhaende
selskabets ejendomme.

Det er ledelsens vurdering, at selskabet vil vare i stand til at efterleve forudsatningerne for den indgaede aftale,
hvorfor selskabets kapitalberedskab vurderes at vaere understottet. Selskabets ledelse har som falge heraf aflagt
arsregnskabet under forudsatning af fortsat drift.

2. Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets varebeholdninger bestar af ejendomme, der males til kostpris eller nettorealisationsvaerdien hvis

denne er lavere. Nettorealisationsveerdi fastleegges ud fra en vurdering foretaget af en ekstern vurderingsmand
med fradrag af omkostninger til afhendelse. P& baggrund af nettorealisationsvardierne ligger ejendommenes
afkast mellem 5,2% og 5,8%. Som fglge af &ndringer i markedsrenten og investors afkastkrav kan der veere en
usikkerhed, som kan pavirke veerdiansattelsen af varebeholdningerne.

2015/16 2014/15
kr. kr.
3. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 4.529 4.309
Renteindteegter i gvrigt 0 140
4.529 4.449
2015/16 2014/15
kr. kr.
4. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 227.679 288.020
Renteomkostninger i gvrigt 3.833.847 4.362.886
@vrige finansielle omkostninger 2.586 83.227
4.064.112 4.734.133
2015/16 2014/15
kr. kr.
5. Skat af ordinert resultat
Aktuel skat (1.594.412) (384.138)
Regulering vedrgrende tidligere ar 0 (427.409)

(1.594.412) (811.547)
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Noter
2015/16 2014/15
kr. Kr.
6. Varebeholdninger
Renteomkostninger indregnet i kostprisen 7.958.491 7.958.491
Palydende Nominel
veerdi veerdi
Antal Kr. kr.
7. Virksomhedskapital
Aktiekapital 4.000 1.000 4.000.000
4.000 4.000.000
Forfald inden
for 12 mane- Forfald efter
der 12 maneder Restgeeld ef-
2015/16 2015/16 ter 5ar
kr. kr. kr.
8. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 500.000 75.299.835 55.388.469
500.000 75.299.835 55.388.469

9. Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Selskabet af 20. september 2013 ApS som administrationssel-

skab. Selskabet hafter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013/14
for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

10. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for alt mellemveerende med bank er der udstedt ejerpantebreve nom. 72 mio. kr.
Til sikkerhed for alt mellemveerende med bank er etableret transport i lejeindteegter pa lejemal.
Der er endvidere afgivet sikkerhed i alt 340 t.kr. over for bl.a. Ejerforeningen Domus Axel.
Til sikkerhed for alt mellemveerende med bank er deponeret nom. 23 t.kr. pa sikringskonto.

Der er gennem pengeinstitut afgivet garanti for i alt 23 t.kr.
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Noter

11. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Selskabet af 20. september 2003 ApS, Fredericia



